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住户苦恼：
被卡拉 OK声吵到无法入眠

“每到夜里，楼下KTV音响震动的声音就会
传到楼上来，吵得人睡不着觉。”
谈起位于中锦鑫座二楼的“皇马娱乐”KTV，居

住在中锦鑫座中间楼层的小王（化名），很是无奈。
几年前，听信中介的劝说，小王花费百万，在

中锦鑫座买了一间“公寓”，作为了自己在上海的
第一个家。买房时，小王被告知，虽然这里的房屋
属性并非住宅，但却是按照“公寓”设计的，房屋
完全可以当做“公寓”使用。为了证明这一点，小
王还被带去参观了建筑中的 “样板间”，“样板
间”中床桌板凳、厨卫电器，应有尽有，看上去和寻
常住宅没什么两样。
在中锦鑫座，像小王一样购买了办公室居住

使用的业主有很多户。楼宇设计中自带的一间间
小套房很适合被作为居住使用。在建筑物住户密
集的区域，可以看到很多普通办公用房不会有的
生活气息。长期居住在这里的业主们，在门前贴上
了福字，在门口安置了鞋架，在楼道里堆放诸如儿
童自行车等生活杂物。
“直到今天，中锦鑫座的房屋也在按照‘公

寓’出售。”小王说。
只有像小王这样已经入住其中的业主，才能

深刻明白这类伪公寓的弊端。复杂的产权归属，导
致这里的住户们迟迟无法成立业主委员会。房屋
的非住宅属性，注定了这里的居民，无法享受住宅
类建筑的相关权益。诸多问题，由此而生。让小王
等住户倍感烦恼的噪音，正是其中的一项。

商家委屈：
隔音设施已一增再增

《娱乐场所管理办法》第六条明确规定，娱乐
场所不得设立在“居民住宅区”以及“房屋用途中
含有住宅的建筑内”。正常情况下，这条规定从根
本上避免了娱乐场所营业时间和居民休息时间之
间的冲突。
但是，由于中锦鑫座并非真正意义上的住宅，

只是一座被冠以“公寓”之名进行销售的商业建
筑。因此，它不在娱乐场所禁止设立的地点之列。

商家在此经营，并无过错。
事实上，对于因营业噪音产生的住户矛盾，“皇

马娱乐”的经营者也很苦恼。他们表示，来自于小业
主们的反复投诉，也已影响了他们的正常经营。
“我们从来都是合规的。”“皇马娱乐”张经理

对记者说。在“皇马娱乐”内，一则 2022年的噪声
检测报告，被装裱在相框之中，与营业执照等材料
悬挂在了一起。
张经理说，实际上，因为住户之间的冲突，今年

上半年，“皇马娱乐”已经对经营场所进行了整改。
但是，即使在整改之前，按照娱乐场所正常的营业
标准，“皇马娱乐”的各项噪声指标也是合规的。
“今年 8月 15 日，已经是我们第二次开业了。

停业期间，我们花了将近 100 万，改造了我们包厢
和走廊，就是为了解决噪音问题。”
张经理诉苦道。“如果是改造之前，你们说有

噪音问题，这我们是承认的。但经过改造之后，噪音
几乎已经没有了。”
对于“皇马娱乐”的说法，楼上的住户并不认

同。他们表示，自己在夜晚仍能明显感觉到音响带
来的震感。夜间，在一楼大厅内，也能清晰地听见
KTV传来的人声。
“你讲一楼有声音我承认的，但一楼是没住户的，

包括三楼、四楼都是没有住户的，五楼以上住人的区
域，我们经常去听，没听到过噪音。”张经理辩驳。
张经理强调，“皇马娱乐”一直是在合规范围

内经营的，其他住户对噪音的敏感，以及反反复复
的投诉行为，也已经影响了商家正常经营。由于投
诉过于频繁，他们甚至怀疑过，是不是有竞争对手
在借题发挥，恶意竞争。

“外地单身专属 ”“50
万买到地铁口精装房 ”
……在浏览社交软件时，
你是否曾看到过这样的售

房广告？ 位于浦东新区惠
南镇的中锦鑫座， 就是一
组经常被房产中介这样介

绍和宣传的建筑物。
尽管属性是办公用

房， 中锦鑫座楼宇内却被
人为划分成了一间间类似

住宅的小房间。 很多外地
青年被房屋的低价和方便

所吸引， 买下办公室用于
日常居住。然而，这些年轻
人很快发现， 数不清的麻
烦正等着他们。

由于是房屋并非住宅

属性，KTV、棋牌室、汤泉
馆等各类商家接连入驻大

楼之中。夜晚，音乐声难免
传到楼上， 扰得居住者无
法入睡。 有关噪声扰民的
争执， 反复困扰着这个人
员复杂的社区。 怨气积累
久了， 无论是商家还是住
户都满腹委屈。 他们渴盼
着矛盾能够彻底化解，社
区早日归于平静。

帮办提醒：
“类住宅”产品存在明显瑕疵
购入需谨慎
记者了解到，在新闻晨报·周到帮办介

入之前，中锦鑫座高楼层小业主和低楼层
商家关于噪音的矛盾，已僵持许久。如今，
双方都希望能够打破僵局，寻求一个和平
共处之道。
住户们提出，“皇马娱乐”是否能够将

KTV类别项目，调整到居住者较少的西侧
区域进行经营，让普遍居住在东侧区域的
住户们能够好好休息。对此，“皇马娱乐”
表示，因为装修已经完成，住户们的要求实
难满足，他们只能做到继续增加一些隔音
设施，减少声音对楼上住户的干扰。
为了解决此事，记者联系了中锦鑫座

所属的惠南镇。目前，惠南镇正在对此事进
行排摸调查。
实际上，早在 2017 年，上海就印发了

《关于开展商业办公项目清理整顿工作的
意见》，依法依规对“类住宅”市场进行全
面整顿。根据当时的整顿措施，对于已经交
付使用的“类住宅”，相关部门明确指出，
其人口户籍、就学、公用设施配套等方面，
不能参照住宅进行。此外，此类房屋会被记
入交易登记系统，以便在再次发生交易时，
明确提醒“接盘者”这是一个已经改变了
功能用途的产品，自身存在瑕疵。
记者提醒，广大消费者在购买此类房

屋时，需审慎考虑，不要被“外地单身专
属”“50 万买到地铁口精装房”等广告诱
导，做出不理性的抉择。
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楼上住人，楼下开 KTV
“地铁口低价房”浦东中锦鑫座
住户间相看两相厌何解？
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